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La presente investigación, analiza la degradación de la arquitectura habitacional, 
generada a partir de la industria azucarera en la ciudad de Tumán, basándose en teorías que 
permitan establecer tanto la morfología, zonificación y expansión urbana característica del 
desarrollo industrial; así como, sus tipologías de vivienda de acuerdo al estatus laboral de 
sus trabajadores, las cuales, a través de la teoría de rehabilitación arquitectónica planificada, 
determinaron sus condiciones actuales de habitabilidad, seguridad, transitabilidad y 
sostenibilidad, ámbitos específicos de la rehabilitación. La generación de los sistemas 
problémico, teórico y teórico práctico, correspondientes a la metodología, validan las teorías, 
análisis y resultados obtenidos, al ser elementos concatenados y en constante dinamismo, 
conduciéndonos de tal manera a la generación de la propuesta. 
Todos los análisis realizados: gráficos, cartográficos y fotográficos, están basados en la 
información obtenida en campo, a través de fichas de observación. Teniendo como resultado 
las estructuraciones del desarrollo habitacional industrial, alteraciones morfológicas y 
funcionales. Concluyendo en la elaboración de una propuesta de rehabilitación 
arquitectónica, con intervenciones puntuales que mejoren las condiciones de habitabilidad 
de las viviendas, manteniendo sus características tipológicas e integrándolas funcionalmente 
a la ciudad, a través de un trazado urbano que las reactive. 
Palabras clave: Arquitectura industrial, tipologías de vivienda, rehabilitación 












This research analyzes the degradation of the residential architecture, generated from the 
sugar industry in the city of Tumán, based on theories that allow establishing both the 
morphology, zoning and urban expansion characteristic of industrial development; as well 
as, their housing typologies according to the labor status of their workers, which, through 
the planned architectural rehabilitation theory, determined their current conditions of 
habitability, safety, passability and sustainability, specific areas of rehabilitation. The 
generation of the problem, theoretical and practical theoretical systems, corresponding to the 
methodology, validates the theories, analysis and results obtained, as they are concatenated 
elements and in constant dynamism, leading us in this way to the generation of the proposal. 
All the analyzes performed: graphics, cartographic and photographic, are based on the 
information obtained in the field, through observation sheets. Having as a result the 
structures of industrial housing development, morphological and functional 
alterations. Concluding on the elaboration of an architectural rehabilitation proposal, with 
specific interventions that improve the habitability conditions of the houses, maintaining 
their typological characteristics and integrating them functionally to the city, through an 
urban layout that reactivates them. 





El desarrollo de la industria azucarera nace a partir de la Revolución Industrial, que se 
dio a finales del siglo XVIII en Inglaterra. Con la máquina de vapor como principal invento, 
hace su aparición la fábrica, el ferrocarril y con ello el surgimiento de la ciudad industrial 
(Benito del Pozo & Vicaíno, 2017); donde las necesidades de esta nueva sociedad, originaron 
la construcción de viviendas propias de la actividad productiva, constituyendo así el 
desarrollo de una arquitectura industrial. Por ello, la actividad productiva azucarera trajo 
consigo una singular ocupación física del territorio (Paterlini de Koch, 1987); con la fábrica 
como eje dinamizador de la ciudad, se va nutriendo la trama urbana de barrios obreros y 
establecimientos industriales, reforzando la relación ciudad-industria (López, 2019). Esta 
íntima relación entre fábrica y vivienda se basa en el sistema social de la época, donde la 
máxima autoridad organiza y controla gran parte las actividades de los obreros y habitantes 
del poblado, a través de la construcción de viviendas y su localización dentro de la ciudad 
(Lupano, 2006). 
En las últimas décadas, se ha despertado el interés por la salvaguarda de esta arquitectura 
(Belláková, 2016), apoyada en la evolución del concepto de patrimonio que aparece en la 
Carta de Nizhny Tagil sobre el Patrimonio Industrial (Sutestad & Mosler, 2016). 
Manifestando que las edificaciones donde se desarrollaron actividades sociales vinculadas a 
la industria, tales como la vivienda, forman parte de la cultura industrial y su protección se 
basa en el valor universal que posee, evitando intervenciones que alteren su integridad 
histórica o la particularidad de su entramado. Con esta nueva visión, el repertorio 
habitacional de la industria azucarera, tales como conjuntos industriales y barrios obreros, 
vienen siendo objeto de programas de rehabilitación (Braghirolli, 2010); por ser 
manifestaciones representativas de un tipo de ciudad y acreedoras de un carácter industrial 
que las identifica, convirtiéndolas en arquetipos de viviendas propias de la industria 
azucarera.  
Países como Cuba, donde la industria azucarera era la principal rama económica, presenta 
este tipo de viviendas en los conocidos bateyes, que son asentamientos propios de los 
ingenios azucareros (Cruz, 2009). En países vecinos como Brasil y Argentina también 
encontramos vestigios del legado industrial, pues no fueron ajenos a la producción azucarera 
(Vizeu, 2011). En nuestro país, la importancia de esta industria radica en ser uno de los 
principales productos de exportación a inicios del S. XX, siendo los valles más prósperos 
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del cultivo de caña de azúcar, el valle Chancay (Lambayeque), Chicama y Moche (La 
Libertad) en la costa norte peruana; donde haciendas como Tumán, Pomalca, Casa Grande, 
Laredo, entre otras, se consolidaron como importantes azucareras (Villa, 2016). En las 
cuales, las condiciones climáticas de la zona costera favorecían la producción y la existencia 
de haciendas a su procesamiento en las fábricas. 
Tabla 1 
Ingenios Azucareros más Importantes del Perú ca. 1925 
Ingenios Ubicación Propietarios 
Tumán Chiclayo Negociación Tumán (Hnos. Prado) 
Pucalá Chiclayo Sociedad Agrícola Pucalá Ltda. 
Pátapo Chiclayo Compañía de Azúcar Chiclayo 
Pomalca Chiclayo Sociedad Agrícola Pomalca Ltda. 
Almendral Chiclayo Alejandro Galioso 
Cayaltí Chiclayo Negociación Agrícola Cayaltí y Palto 
Casa Grande Trujillo Empresa Agrícola Chicama Ltda. 
Cartavio Trujillo Cartavio Sugar Co. Ltda. 
Roma Trujillo Negociación Roma 
Laredo Trujillo Negociación Laredo 
Recuperado de: Klaren (1970) 
Conforme a la tabla anterior, uno de los ingenios azucareros más importantes del Perú es 
Tumán, que se dedica al cultivo de la caña de azúcar desde el siglo XVI con los jesuitas, 
pero fue recién en 1885, después de la guerra con Chile, que la modernización tecnológica 
permitió su expansión productiva (Dangert, 2017), la cual se mantuvo a lo largo de los años 
hasta que en 1969 se da la Reforma Agraria con Juan Velasco Alvarado, poniendo fin a una 
época de haciendas para dar paso a un modelo de cooperativas (Rivadeneyra, 2018). Por 
tanto, la ciudad de Tumán no puede entenderse si no es en clave azucarera, pues la 
industrialización de la caña de azúcar no solo definió el tejido urbano de la ciudad 
(Florentina, Laurentiu, Loreta, & Draghici, 2014), sino que al generar mano de obra 
introdujo un amplio repertorio de tipos de vivienda, en respuesta a la visión estratificada de 
la sociedad de aquella época (Lichtmajer, Gutiérrez, & Lepera, 2016). Por ello, las viviendas 
que se construyeron para la clase social alta conformada por ingenieros extranjeros (chalets), 
eran de mayor jerarquía (Figura 1) respecto a las viviendas para la clase social media 
conformada por empleados (Figura 2) y la clase social baja por obreros; siendo notoria su 
diferenciación tanto en ubicación, dimensión, materiales de construcción, ornamentación y 
distribución. Cabe resaltar que la Casa Hacienda es la única vivienda exenta de este 
repertorio habitacional, puesto que su formación se dio para uso exclusivo de los dueños de 
la hacienda y no para sus trabajadores; albergando además de la casa propiamente, una 




Figura 1.Viviendas para ingenieros 
Recuperado de: Biblioteca central de Tumán 
 
Figura 2.Viviendas para empleados 
Recuperado de: Biblioteca central de Tumán 
Las primeras viviendas que se construyeron fueron en 1919, apareciendo los chalets para 
los ingenieros, reconocidos por sus frondosos árboles en el ingreso; y las viviendas para los 
empleados, caracterizadas por el uso de jambas de ladrillo en puertas y ventanas. Después 
se construyeron las viviendas para obreros en 1935, del noreste al noroeste, presentando la 
ciudad una configuración inicial en forma de “T” (Figura 3). Sin embargo, debido al 
fenómeno del niño, las viviendas ubicadas al noreste fueron derrumbadas y en 1945 se 
construyeron en su lugar más viviendas para empleados, creciendo la ciudad de manera 
espontánea hacia el norte (Figura 4). Hasta que, Ortiz de Cevallos Arquitectos en 1952 
realiza un plan regulador con un crecimiento radial de la ciudad, formado por conjuntos de 
viviendas agrupadas en 18 blocks con sus respectivas áreas verdes, marcando así una nueva 
etapa de desarrollo, muy distinta a la anterior. 
 
Figura 3.Vista aérea de Tumán 1930 
Recuperado de: Biblioteca central de Tumán 
 
Figura 4.Expansión hacia el norte 
Recuperado de: Biblioteca central de Tumán 
Actualmente se evidencia la inexistencia de un fragmento de estas viviendas primigenias 
construidas entre 1919 y 1952, y las que quedan, amenazan con desaparecer en un corto 
plazo dado a su notorio estado de abandono y a las discordantes transformaciones que sufren, 
lo que significaría la pérdida de una parte importante de la arquitectura habitacional 
industrial, desapareciendo de la memoria colectiva de una ciudad que olvida su formación 
como producto de la industria azucarera (Romero, 2017). 
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De acuerdo a la realidad problemática mencionada, la investigación presenta como 
antecedentes internacionales a Rehabilitation Town & Territory donde RehabiMed 
(2007), manifiesta que ante las constantes transformaciones bruscas que sufre la arquitectura 
tradicional mediterránea, pretende su recuperación a través de un proceso de rehabilitación 
integral, mejorando el entorno construido y manteniendo su valor cultural. Este método de 
rehabilitación se basa en cinco principios básicos: integración, globalidad, concertación, 
flexibilidad y adaptabilidad; y se desarrolla en cinco fases de acción: orientación, diagnosis, 
estrategia, acción y seguimiento. Este antecedente nos brinda un modelo fehaciente de 
rehabilitación para la arquitectura tradicional mediterránea, sin embargo, su metodología 
también es aplicable para edificaciones dispersas sobre el territorio que no cuentan con 
ningún tipo de protección y son amenazadas por una intensa degradación. Asimismo, 
considera a la tesis doctoral de La arquitectura del azúcar en la Andalucía Oriental, 
también como antecedente internacional al realizar un vasto estudio sobre la arquitectura que 
surge a partir de la producción del azúcar, identificando las diferentes tipologías de viviendas 
propias de esta industria, producto de la jerarquización social manifestada en todas las 
fábricas estudiadas, diferenciando la casa para el director o administrador de las casas para 
empleados y obreros. Sánchez (2014), plantea intervenciones de rehabilitación de 
construcciones fabriles dedicadas la industria azucarera, ante su destrucción por la falta de 
conciencia de protección. De ahí la importancia de elaborar un catálogo con todos los restos 
que aún permanecen en pie, para protegerlos y valorarlos a través de intervenciones de 
rehabilitación. 
En cuanto antecedentes nacionales, tenemos a Complejos agroindustriales azucareros 
de la costa norte peruana. Este artículo de Villa (2016), muestra a la vivienda como una 
manifestación urbanística propia de la agroindustria cañera peruana, identificando cinco 
tipos: casa hacienda para propietarios, casas para empleados administrativos, empleados 
asalariados, obreros permanentes y trabajadores temporales. A través de un análisis detallado 
explica como el auge de la exportación azucarera peruana, privilegió a determinadas 
haciendas, mostrando elementos tangibles de ello; tales como las vías férreas que articulaban 
las haciendas con los puertos donde se embarcaba el azúcar al exterior, obras de canalización 
de agua de regadío y los ingenios propiamente. Si bien las viviendas que se construyeron 
para empleados y obreros vienen sufriendo transformaciones y las vías férreas han 
desaparecido, es necesario darlos a conocer para promover su valor histórico cultural como 
parte trascendente de la historia.  
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A nivel local, cabe mencionar como antecedente la tesis del Proyecto para la puesta en 
valor de la ex Casa Hacienda Tumán, en la cual Camacho (2013), tiene como objetivo que 
el complejo arquitectónico conformado por la capilla Santa Ana, la ex Casa de Huéspedes, 
el edificio moderno y la casa hacienda propiamente; funcione como conjunto monumental 
con un nuevo uso cultural. Para lo cual, plantea las siguientes estrategias: el uso cultural 
beneficiaria su protección como patrimonio, evaluación del complejo arquitectónico por el 
Ministerio de Cultura, establecer convenios pertinentes, acondicionamiento y equipamiento 
adecuado del complejo y autorización para su funcionamiento. Así mismo, desarrollar y 
difundir programas culturales a través de alianzas con instituciones educativas. De las 
estrategias mencionadas, el uso cultural como beneficio para protección patrimonial, el 
establecer convenios y el acondicionamiento del inmueble, pueden ser aplicables 
estratégicamente para la rehabilitación arquitectónica de las viviendas. 
Ahora bien, el marco teórico sobre el cual se fundamenta la investigación está 
conformado por cuatro teorías de relevante importancia, empezando por: Teoría de la 
estructura de los pueblos azucareros, elaborado por Paterlini de Koch (1987) en su libro 
“Pueblos azucareros de Tucumán”, donde establece que la estructura de estos pueblos se 
remonta a sus orígenes como estancias, cuya característica principal es la organización 
alrededor de un espacio abierto; presentando este esquema las primeras azucareras, 
colocando los “trapiches de palos movidos por bueyes” en su espacio central. Sin embargo, 
con la industrialización toma relevancia el trazado de vías, ubicando los primeros edificios 
a lo largo de ellas, convergiendo dichos ejes en el sector industrial. Esto se refuerza con la 
consolidación de las líneas férreas como importantes avenidas, teniendo como resultado un 
trazado espontáneo donde existe la idea de trama. El funcionamiento de los pueblos 
azucareros genera tipos de edificaciones, tales como: la fábrica, elemento de mayor 
jerarquía en el pueblo, construido con los avances tecnológicos de la época; el chalet, 
vivienda de los dueños rodeado de un inmenso parque; los servicios comunitarios, que eran 
escuela, hospital, comedor y campo de deportes y por último las viviendas que eran de tres 
tipos: vivienda para los empleados, son de mayor jerarquía y cuentan con los ambientes 
necesarios para el desarrollo de las actividad (sala, comedor, cocina, dormitorio, baño); 
vivienda para los obreros permanentes y transitorios, construcciones simples con pocos 
ambientes sin uso definido. Todas estas edificaciones se organizan alrededor de la fábrica, 




Figura 5.Estructura característica de los pueblos azucareros 
Recuperado de: “Pueblos azucareros de Tucumán” 
La segunda teoría relevante es: Teoría de la formación de las usinas, establecida por 
Campagnol (2008) en su tesis “Usinas de azúcar: habitação e patrimônio industrial”, 
manifestando que estas usinas presentan una marcada zonificación funcional, destinando 
áreas específicas para diferentes funciones como el vivir, el ocio, y el trabajo; concordando 
con Lin (2015), quien manifiesta la división del uso del suelo en áreas específicas. 
Generando así, la construcción de viviendas, iglesias, escuelas, galpones y tanques de 
almacenamiento; todos ellos organizados alrededor la fábrica. Por lo tanto, la sectorización 
de la producción industrial azucarera responde íntegramente a los diferentes espacios 
funcionales, pudiendo identificar las siguientes zonas: Zona industrial, conformada por la 
fábrica de azúcar, destilería y depósitos; zona administrativa, ubicada usualmente cerca de 
la industria; zona residencial de los patrones, ubicada muy próxima la zona industrial en 
un lugar privilegiado, además de la imponente casa de los patrones rodeada de jardines, 
alberga capilla, casa de huéspedes, piscina y fuentes; zona de equipamiento comunitario; 
generan plazas públicas, comprendiendo cine, escuela, club recreativo, entre otros y zona 
residencial, de acuerdo al estatus laboral se generaron diferentes tipologías de viviendas y 
por tanto diferentes zonas residenciales, tales como: zona residencial de gerentes, que 
abarca las viviendas con un mayor número de ambientes y un mayor nivel constructivo; zona 
residencial de los trabajadores de la industria, con viviendas simples y sin ornamentación 
alguna y la zona residencial de los trabajadores agrícolas, con viviendas agrupadas en un 
solo bloque y bajo un mismo techo. 
 
Figura 6. Fachadas de las viviendas de los trabajadores de la Usina Salgado 
Recuperado de: “Usinas de azúcar: habitação e patrimônio industrial” 
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Continuando con el marco teórico, tenemos la teoría de la rehabilitación arquitectónica 
planificada, manifestada en la revista ARQ por Torres (2014), refiriéndose a la 
rehabilitación como el mejoramiento de las condiciones de habitabilidad, a través de un 
conjunto de acciones que no sólo recuperen el funcionamiento inicial de los espacios o 
edificios existentes, sino que también se adecuen a las actuales formas de vida, permitiendo 
su reincorporación funcional a la sociedad con una nueva significación en la memoria 
colectiva de sus habitantes. Esta rehabilitación es aplicable tanto para áreas urbanas 
degradadas (Gallego, 2016), como para edificios cuya importancia de preservación está dada 
por las características tipológicas de su arquitectura, haciendo posible la conservación de su 
identidad, así como de sus valores arquitectónicos y culturales; tal como se muestra en la 
siguiente figura. 
 
Figura 7.Vivienda minera en Chile. Pabellones rehabilitados. 
Recuperado de: “La rehabilitación arquitectónica planificada” 
Dado que sus principales niveles de intervención son espaciales, al solucionar dificultades 
de iluminación, ventilación, circulación y accesibilidad a través de la modificación interior 
de los espacios; y dificultades estructurales, aumentando los niveles de seguridad de la 
edificación (Figura 9); enfrenta desafíos al realizar dichas intervenciones incorporando 
elementos nuevos, pero resguardando los aspectos morfológicos y tipológicos de la obra, a 
fin de lograr un lenguaje contemporáneo (RehabiMed, 2015). 
 
 
Figura 8.Ámbitos de actuación en los proyectos de rehabilitación arquitectónica 



















Así como los proyectos de rehabilitación tiene ámbitos puntuales de intervención, 
también tiene variables específicas que condicionan el proyecto, como el estado 
constructivo, deterioro, obsolescencia funcional y la búsqueda de compatibilidades de uso, 
condición de riesgo y limitación económica. 
 
Como cuarta y última teoría tenemos: Teoría de expansión industrial, donde Acebedo 
(2006) en su libro “Las industrias en el proceso de expansión de Bogotá hacia el occidente”, 
sostiene que, desde el punto de vista urbano la expansión industrial es la ocupación física o 
espacial, funcional y productiva que ejerce la industria sobre el territorio donde se instala, 
con una organización centralizada o dispersa. Por tanto, es necesario establecer la relación 
industria-territorio en sus componentes espaciales, funcionales y productivos en un 
determinado tiempo, definiendo su proceso histórico de crecimiento; así como, analizar la 
centralidad y concentración que ejerce la industria para dimensionar la expansión industrial. 
Dicha aseveración, concuerda con las manifestaciones de Ma & Zhao (2019) y Campagnol 
(2008), al afirnar que cualquier tipo de actividad industrial está relacionada con el espacio y 
que el desarrollo de la industria azucarera generó en el territorio grandes cambios, desde la 
aparición de los ingenios como pequeñas unidades fabriles con casas de molienda, capilla, 
casa grande; hasta su transformación en grandes fábricas azucareras, con la construcción de 
casas para los trabajadores según su estatus laboral y consolidación de vías ferroviarias, 
respectivamente. Por lo tanto, el desarrollo de infraestructuras y transportes una expansión 
propia del ciclo productivo industrial (Spada & Bigiotti, 2017). 
 
Figura 9.Transformación de Monte Alegre de 1845 a 1959  
Recuperado de: “Usinas de azúcar: habitação e patrimônio industrial” 
A fin de enmarcar los términos manifestados anteriormente, es necesario recalcar los 
siguientes enfoques conceptuales: 
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Patrimonio industrial: Comprende los vestigios materiales producto de la industria, desde 
máquinas hasta edificios y arquitectura (Garaca, Trifkovic, Curcic, & Vukosav, 2014). 
Memoria colectiva: Recopilación de hábitos de una sociedad, respecto a sus alrededores 
(Merve, 2014). 
Hacienda: Complejo agroindustrial primigenio con grandes extensiones de tierras, 
conformado generalmente por la vivienda de los patrones y un trapiche. 
Trapiche: Primitiva fábrica artesanal de azúcar que funcionaba en base a la fuerza motriz 
animal (Rodríguez, 2008). 
Ingenio: Fábrica de azúcar a base de vapor, con cuarto de calderas, cuarto de máquinas y 
otras dependencias que intervenían en la producción de azúcar (Rodríguez, 2008). 
Batey: Término utilizado en Cuba para referirse al establecimiento donde se alojaban los 
obreros y familiares, con escuelas y servicios básicos para mantenerlos dentro de los límites 
donde se realizaba la producción azucarera (Fernández & Góngora, 2016) 
Usina: Fábricas de producción de azúcar  (Rodríguez, 2008).  
Empleados: Referido a las personas que desempeñaban trabajos de oficina como jefes de 
sección o mayordomos de campo (Proyecto de adjudicación del complejo agroindustrial 
Tuman, 1970). 
Obreros: Referido a las personas que desempeñaban trabajos en el campo (Proyecto de 
adjudicación del complejo agroindustrial Tuman, 1970). 
Morfología urbana: Es el estudio de la forma urbana, conformado por tres elementos 
principales: edificios, espacios abiertos y calles (Moudon, 1997). 
Crecimiento urbano: Se produce debido al desarrollo económico de la población, al ser 
una manifestación inherente de la sociedad (Al-Darwish, Ayad, Taha, & Saadallah, 2018). 
Salvaguardia: Protección y mantenimiento tanto de edificios históricos como tradicionales 
(Arciga, 2018). 
Rehabilitar: Volver a hacer habitable teniendo en cuenta las necesidades actuales, pero 
respetando su pasado (Santos, Valenca, & Oliveira, 2017).  
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Habitable: Condición de una vivienda u otra edificación al garantizar espacios sanos, 
debidamente iluminados y ventilados (Cuervo, 2017). 
Sostenibilidad: relación armoniosa entre lo social, económico y ambiental, donde la 
eficiencia energética es su coeficiente de medición (Godwin, 2011). 
Tipo de vivienda: Modelo que reúne las características compositivas de fachada, planta, 
cubierta y material constructivo (Cruz, 2009). 
Por todo lo expuesto, podemos definir en el planteamiento del problema lo siguiente: 
Se observa en el distrito de Tumán, desarrollo de la ciudad según la actividad productiva 
azucarera, sectorización según clase laboral, diferentes tipologías de vivienda, estado de 
conservación deficiente de las viviendas y modificaciones de las características formales y 
funcionales de las viviendas; debido a la transformación por la industrialización del azúcar, 
proximidad de la fábrica de azúcar, clase laboral del trabajador, alteración de materiales 
originales y exigencias de uso; ocasionando tipologías de arquitectura habitacional de la 
industria azucarera, alteración de las características morfológicas y alteración de las 
características funcionales; teniendo como consecuencia la degradación de la arquitectura 
habitacional industrial azucarera. Lo cual conlleva a formular la siguiente pregunta: ¿De qué 
manera se mejorará la arquitectura habitacional industrial en la ciudad de Tumán? 
Teniendo, por consiguiente, una consistente justificación del estudio con enfoques 
puntuales, como: Justificación teórica, porque valida las teorías de estructura de los pueblos 
azucareros, formación de las usinas, rehabilitación arquitectónica planificada y expansión 
industrial; como sustento de las diferentes tipologías de vivienda, producto de la industria 
azucarera; justificación metodológica, porque establece un modelo de análisis para la 
evaluación de la arquitectura habitacional producto de la industria azucarera, la metodología 
será aplicable para las ciudades cuya formación responde a la misma actividad productiva, 
especialmente las que se encuentran en el departamento de Lambayeque y La Libertad; 
aportando a su identificación y valoración. Por último, posee una justificación 
arquitectónica; ya que reconoce estas edificaciones como manifestaciones arquitectónicas 
propias del desarrollo industrial azucarero, resaltando sus características identitarias y 
constructivas dentro de la ciudad, teniendo, por tanto, un impacto positivo en su preservación 
al evitar derribos improcedentes y significativos. 
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Respecto a la hipótesis de la investigación, esta afirma que: Si se construye un modelo 
teórico de análisis de la arquitectura habitacional industrial azucarera degradada en la ciudad 
de Tumán, fundamentado en la teoría de la estructura de los pueblos azucareros, teoría de 
la formación de las usinas, teoría de la rehabilitación arquitectónica planificada y la teoría 
de expansión industrial; integradas por las herramientas de análisis de alteración de 
materiales, análisis de alteración de las características morfo-funcionales y análisis del 
deterioro de las viviendas; acompañada de sistematizaciones del desarrollo habitacional 
industrial, de alteraciones morfológicas y alteraciones funcionales; que permita elaborar la 
evaluación de la arquitectura habitacional industrial azucarera degradada en la ciudad de 
Tumán; entonces si se podrá estructurar el desarrollo habitacional industrial, estructurar las 
alteraciones morfológicas y las alteraciones funcionales; así como entender las valoraciones 
del desarrollo habitacional industrial, valoración de alteraciones morfológicas y alteraciones 
funcionales; para generar una propuesta de Rehabilitación Arquitectónica Habitacional 
Industrial Azucarera Degradada para el Mejoramiento de la Ciudad de Tumán. 
Entonces el objetivo general del estudio es elaborar una propuesta de rehabilitación 
arquitectónica habitacional industrial azucarera degradada para el mejoramiento de la ciudad 
de Tumán. En tanto que los objetivos específicos derivados son: 
•Elaborar un marco teórico acorde al planteamiento del problema. 
•Determinar los instrumentos para la recolección de datos en campo. 
•Procesar la información obtenida a través de análisis y sistematizaciones. 
•Elaborar un diagnóstico de la arquitectura habitacional degradada en la ciudad de Tumán. 
•Proponer un modelo de análisis de la rehabilitación arquitectónica habitacional industrial 




2.1. Tipo y diseño de investigación 
La investigación es de tipo cualitativa-crítica-propositiva. 
Cualitativa, porque a través de la observación, recolección de datos y análisis de los 
mismos por medio de teorías, nos permite conocer e interpretar la realidad. Crítica, porque 
lo real es sujeto de investigación, asumiendo su naturaleza como construida, múltiple, 
holística y divergente, permitiendo determinar lo que necesita ser cambiado (Gamboa, 
2011). Asimismo, es propositiva, porque mediante métodos y procedimientos permite 
diagnosticar para resolver problemas y encontrar respuestas (Del Rincón, 1995). 
El diseño de la investigación, se basa en la formación de subsistemas a partir de la técnica 
de facto-percepción, la cual permite jerarquizar y estructurar lo expuesto en el planteamiento 
del problema, en cuatro elementos concatenados que configuran una organización primaria, 
tal como se muestra en la siguiente figura. 
  
Figura 10. Técnica de facto- percepción. 
Elaboración propia 
Sin embargo, dicha organización secuencial no es considerada como subsistema de 
indicadores sino hasta formalizarlos y organizarlos en subsistemas dialécticos debidamente 
jerarquizados. De esta manera, los subsistemas de indicadores facto-perceptibles que se van 
generando comienzan a manifestar una propuesta determinada, debido a su relación 
dinámica de práctica-teoría-práctica. Por ello, podemos decir que el problema es el sistema 
compuesto por el conjunto de subsistemas de indicadores facto-perceptibles, en este caso, 








Figura 11. Subsistemas del objeto de estudio.  
Elaboración propia 
La característica principal de este sistema es que su comportamiento no está en equilibrio, 
por lo tanto, es un sistema dinámico, con el bucle como unidad básica y con la rehabilitación 
arquitectónica habitacional como atractor (Figura 13). Cabe reseltar que los bucles se 
comportan como auto generadores, consolidando su permanencia en el horizonte temporal. 
 
Figura 12. Bucles o triadas dialécticas de causa-efecto-causa.  
Elaboración propia 
Es a partir de la generación del sistema problema o modelo problémico que se origina el 
modelo teórico, y este a su vez genera el modelo teórico-práctico y este último el modelo 
práctico de propuesta, lo que conlleva a la propuesta final de investigación.   
ARQUITECTURA HABITACIONAL INDUSTRIAL 
AZUCARERA DEGRADADA 
MORFOLOGÍA URBANA INDUSTRIAL 
ZONIFICACIÓN URBANA CLASISTA 
REHABILITACIÓN DE TIPOLOGÍAS DE 
VIVIENDA 
CRECIMIENTO URBANO INDUSTRIAL 
ALTERACIÓN DE MATERIALES 
ALTERACIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS 
MORFOLÓGICAS-FUNCIONALES 
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Figura 13. Elaboración del modelo problémico y generación del modelo teórico.  
Elaboración propia 
SISTEMA PROBLEMA O MODELO PROBLÉMICO 
ARQUITECTURA HABITACIONAL INDUSTRIAL AZUCARERA 
DEGRADADA 
MORFOLOGÍA URBANA INDUSTRIAL 
ZONIFICACIÓN URBANA CLASISTA 
REHABILITACIÓN DE TIPOLOGÍAS DE 
VIVIENDA  
CRECIMIENTO URBANO INDUSTRIAL 
ALTERACIÓN DE MATERIALES 
ALTERACIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS 
MORFOLÓGICAS-FUNCIONALES 
 
DETERIORO DE LAS VIVIENDAS 
DESARROLLO HABITACIONAL INDUSTRIAL 
ALTERACIÓN MORFOLÓGICA 
ALTERACIÓN FUNCIONAL 
EVALUACIÓN DE LA ARQUITECTURA HABITACIONAL INDUSTRIAL 
AZUCARERA DEGRADADA EN LA CIUDAD DE TUMÁN 
TEORÍA DE LA ESTRUCTURA DE LOS 
PUEBLOS AZUCAREROS 
 
TEORÍA DE LA FORMACIÓN DE LAS 
USINAS 
TEORÍA DE LA REHABILITACIÓN 
ARQUITECTÓNICA PLANIFICADA 
TEORÍA DE EXPANSIÓN INDUSTRIAL 
ANÁLISIS DE ALTERACIÓN DE 
MATERIALES 
ANÁLISIS DE ALTERACIÓN DE LAS 
CARACTERÍSTICAS MORFO-FUNCIONALES 
ANÁLISIS DEL DETERIORO DE LAS 
VIVIENDAS 
SISTEMATIZACIÓN DEL DESARROLLO 
HABITACIONAL INDUSTRIAL 
SISTEMATIZACIÓN DE ALTERACIONES 
MORFOLÓGICAS 











Figura 14. Elaboración del modelo teórico y generación del modelo teórico-práctico. 
 Elaboración propia 
MODELO TEÓRICO 
EVALUACIÓN DE LA ARQUITECTURA HABITACIONAL INDUSTRIAL 
AZUCARERA DEGRADADA EN LA CIUDAD DE TUMÁN 
TEORÍA DE LA ESTRUCTURA DE LOS 
PUEBLOS AZUCAREROS 
 
TEORÍA DE LA FORMACIÓN DE LAS 
USINAS 
 
TEORÍA DE LA REHABILITACIÓN 
ARQUITECTÓNICA PLANIFICADA 
TEORÍA DE EXPANSIÓN INDUSTRIAL 
ANÁLISIS DE ALTERACIÓN DE 
MATERIALES 
 
ANÁLISIS DE ALTERACIÓN DE LAS 
CARACTERÍSTICAS MORFO-FUNCIONALES 
ANÁLISIS DEL DETERIORO DE LAS 
VIVIENDAS 
 
SISTEMATIZACIÓN DEL DESARROLLO 
HABITACIONAL INDUSTRIAL 
 
SISTEMATIZACIÓN DE ALTERACIONES 
MORFOLÓGICAS 
 
SISTEMATIZACIÓN DE ALTERACIONES 
FUNCIONALES 
 
MODELO DE ANÁLISIS DE LA ARQUITECTURA HABITACIONAL 
INDUSTRIAL AZUCARERA DEGRADADA EN LA CIUDAD DE TUMÁN 
ANÁLISIS DE MORFOLOGÍA URBANA A TRAVÉS DE 
LA ESTRUCTURA DE LOS PUEBLOS AZUCAREROS 
ANÁLISIS DE ZONIFICACIÓN URBANA A TRAVÉS 
DE LA FORMACIÓN DE LAS USINAS 
ANÁLISIS DE REHABILITACIÓN DE TIPOLOGÍAS DE 
VIVIENDA A TRAVÉS DE LA REHABILITACIÓN 
ARQUITECTÓNICA PLANIFICADA 
ANÁLISIS DE CRECIMIENTO URBANO A TRAVÉS 
DE LA EXPANSIÓN INDUSTRIAL 
ANÁLISIS DE ALTERACIÓN DE 
MATERIALES 
ANÁLISIS DE ALTERACIÓN DE LAS 
CARACTERÍSTICAS MORFO-FUNCIONALES 
ANÁLISIS DEL DETERIORO DE LAS 
VIVIENDAS 
VALORACIÓN DEL DESARROLLO HABITACIONAL 
INDUSTRIAL 
VALORACIÓN DE ALTERACIONES MORFOLÓGICAS 









Figura 15. Elaboración del modelo teórico-práctico y generación del modelo práctico.  
Elaboración propia
MODELO TEÓRICO-PRÁCTICO 
MODELO DE ANÁLISIS DE LA ARQUITECTURA HABITACIONAL 
INDUSTRIAL AZUCARERA DEGRADADA EN LA CIUDAD DE TUMÁN 
ANÁLISIS DE MORFOLOGÍA URBANA A TRAVÉS DE 
LA ESTRUCTURA DE LOS PUEBLOS AZUCAREROS 
ANÁLISIS DE ZONIFICACIÓN URBANA A TRAVÉS 
DE LA FORMACIÓN DE LAS USINAS 
ANÁLISIS DE REHABILITACIÓN DE TIPOLOGÍAS DE 
VIVIENDA A TRAVÉS DE LA REHABILITACIÓN 
ARQUITECTÓNICA PLANIFICADA 
 
ANÁLISIS DE CRECIMIENTO URBANO A TRAVÉS 
DE LA EXPANSIÓN INDUSTRIAL 
ANÁLISIS DE ALTERACIÓN DE 
MATERIALES 
ANÁLISIS DE ALTERACIÓN DE LAS 
CARACTERÍSTICAS MORFO-FUNCIONALES 
ANÁLISIS DEL DETERIORO DE LAS 
VIVIENDAS 
VALORACIÓN DEL DESARROLLO HABITACIONAL 
INDUSTRIAL 
VALORACIÓN DE ALTERACIONES MORFOLÓGICAS 
VALORACIÓN DE ALTERACIONES FUNCIONALES 
REHABILITACIÓN ARQUITECTÓNICA HABITACIONAL INDUSTRIAL 
AZUCARERA DEGRADADA PARA EL MEJORAMIENTO DE LA CIUDAD 
DE TUMÁN 
DETERMINAR LA MORFOLOGÍA URBANA DE 
LOS PUEBLOS AZUCAREROS 
DETERMINAR LA ZONIFICACIÓN URBANA A 
TRAVÉS DE LA FORMACIÓN DE LAS USINAS 
DETERMINAR LA REHABILITACIÓN DE TIPOLOGÍAS DE 
VIVIENDA A TRAVÉS DE LA REHABILITACIÓN 
ARQUITECTÓNICA PLANIFICADA 
DETERMINAR EL CRECIMIENTO URBANO A 
TRAVÉS DE LA EXPANSIÓN INDUSTRIAL 
IDENTIFICAR LAS ALTERACIONES DE 
MATERIALES 
IDENTIFICAR LA ALTERACIÓN DE LAS 
CARACTERÍSTICAS MORFO-FUNCIONALES 
IDENTIFICAR EL DETERIORO DE LAS 
VIVIENDAS 
ESTRUCTURAR EL DESARROLLO HABITACIONAL 
INDUSTRIAL 
ESTRUCTURAR LAS ALTERACIONES 
MORFOLÓGICAS 








2.2. Escenario de estudio 
 









La población de la presente investigación, está determinada por las viviendas que generó 
la industria azucarera para sus trabajadores según su clase laboral a partir de 1885, cuando 
se da la modernización tecnológica en la fábrica, después de la Guerra con Chile; hasta 1952, 
cuando se realiza el Plan Regulador de la ciudad. Basándonos en el proyecto de Saneamiento 
Físico Legal realizado por la Cooperativa Agraria Azucarera Tumán Ltda. en 1996, el 
número de viviendas comprendidas entre 1885 y 1952 son 364, de las cuales solo quedan 
257 viviendas actualmente, siendo este número nuestra población total. 
2.4. Técnicas e instrumentos de recolección de datos 
Las herramientas e instrumentos de recolección de información, establecidos en la matriz 
lógica de operacionalización y operativización de variables de la presente investigación, son 
las siguientes:  
Entrevista: 
Esta herramienta fue aplicada a los 2 funcionarios responsables de la arquitectura 
habitacional primigenia de la industria azucarera, encontrando en un 100% su 
desconocimiento sobre las teorías de: estructura de los pueblos azucareros, formación de la 
usinas, rehabilitación arquitectónica planificada y expansión industrial. Respondiendo, por 
tanto, a los indicadores que están bajo su responsabilidad, tales como: trazado de vías, tipos 
de edificios primigenios, tipos de vivienda, zonas para el vivir, el ocio y el trabajo, 
actuaciones de la rehabilitación, relación industria-territorio y centralidad-concentración 
respectivamente; todos ellos, pertenecientes a la variable dependiente: Rehabilitación 
Arquitectónica Habitacional. 
Ficha de Observación: 
Con la finalidad de determinar las tipologías de la arquitectura habitacional, se elaboraron 
fichas de observación para especificar las características de cada una de ellas, en la visita de 
campo; tales como: planta arquitectónica, fachada, tipo de ornamentación y material 
constructivo de muros y cubierta. Permitiendo establecer 6 tipologías de vivienda, 






Esta es una de las herramientas primordiales para el análisis de la configuración inicial 
de la ciudad de Tumán, con una interpretación completa de la realidad, debido a su naturaleza 
holística, a través de la fusión de planos, esquemas y fotografías; así mismo, permite el 
análisis detallado de cada tipología de vivienda. Por consiguiente, los análisis gráficos 
desarrollados en la presente investigación, diagnostican los indicadores de las variables 
correspondientes a la matriz lógica de operacionalización y operativización. 
Análisis Cartográfico: 
Es una herramienta indispensable para el análisis del crecimiento habitacional de Tumán, 
donde a través del plano urbano de la ciudad, diagnostica de manera detallada su ocupación 
física del territorio en determinadas épocas; así como sus tendencias de crecimiento. El 
análisis realizado, responde a los indicadores señalados en la matriz lógica de 
operacionalización y operativización. 
Análisis Fotográfico: 
El análisis fotográfico, como herramienta de investigación para identificar y establecer 
las alteraciones y el deterioro que presentan las viviendas, es de vital importancia. Dado que 
registra las características físicas y espaciales de dichas viviendas, posibilita la identificación 
visual de sus elementos compositivos originales, así como, las modificaciones que puedan 
tener los mismos. Por tanto, el desarrollo de estos, están asociados a los indicadores 
señalados en la matriz lógica de operacionalización y operativización. 
2.5. Procedimiento 
Se encuentra establecido en la matriz lógica de investigación del modelo de análisis de 
evaluación de la arquitectura habitacional industrial azucarera degradada para el 
mejoramiento de la ciudad de Tumán, conjuntamente con la matriz lógica de 
operacionalización y operativización de variables, detallados a continuación, donde: 
Variable Independiente: Arquitectura habitacional industrial azucarera degradada. 






Figura 17.Matriz lógica de investigación del modelo de análisis de evaluación de la arquitectura habitacional industrial azucarera degradada para el mejoramiento de la 
ciudad de Tumán. 
Elaboración propia
DELIMITACIÓN DEL PROBLEMA 
SE OBSERVA en el distrito de Tumán, desarrollo de la 
ciudad según la actividad productiva azucarera, sectorización 
según clase laboral, diferentes tipologías de vivienda, estado 
de conservación deficiente de las viviendas y modificaciones 
de las características formales y funcionales de las viviendas; 
DEBIDO a la transformación por la industrialización del 
azúcar, proximidad de la fábrica de azúcar, clase laboral del 
trabajador, alteración de materiales originales y exigencias 
de uso; OCASIONANDO tipologías de arquitectura 
habitacional de la industria azucarera, alteración de las 
características morfológicas y alteración de las 
características funcionales; teniendo como 
CONSECUENCIA la degradación de la arquitectura 
habitacional industrial azucarera.    
PAR DIALÉCTICO DEL PROBLEMA 
ELABORAR un modelo análisis para la rehabilitación de 
la arquitectura habitacional industrial azucarera en la 
ciudad de Tumán, QUE PERMITA ANALIZAR 
desarrollo de la ciudad según la actividad productiva 
azucarera, sectorización según clase laboral, diferentes 
tipologías de vivienda, estado de conservación deficiente 
de las viviendas y modificaciones de las características 
formales y funcionales de las viviendas. ASÍ COMO 
ENTENDER, la transformación por la industrialización 
del azúcar, proximidad de la fábrica de azúcar, clase 
laboral del trabajador, alteración de materiales originales 
y exigencias de uso. QUE PERMITA 
OPERACIONALIZAR Y OPERATIVIZAR las 
tipologías de arquitectura habitacional de la industria 
azucarera, la alteración de las características 
morfológicas y alteración de las características 
funcionales. PARA GENERAR UNA PROPUESTA DE 
REHABILITACIÓN ARQUITECTÓNICA 
HABITACIONAL INDUSTRIAL AZUCARERA 
DEGRADADA PARA EL MEJORAMIENTO DE LA 
CIUDAD DE TUMÁN. 
 
OBJETO DE ESTUDIO 
Degradación de la arquitectura 
habitacional industrial azucarera.  
CAMPO DE ACCIÓN 
Proceso de elaboración del modelo 
de análisis para la rehabilitación 
arquitectónica habitacional 
industrial azucarera degradada. 
HIPÓTESIS CAUSAL DEL TRABAJO 
Si se construye un modelo teórico de análisis de la 
arquitectura habitacional industrial azucarera degradada 
en la ciudad de Tumán, fundamentado en la teoría de la 
estructura de los pueblos azucareros, teoría de la 
formación de las usinas, teoría de rehabilitación 
arquitectónica planificada y teoría de expansión 
industrial; integradas por las herramientas de análisis de 
alteración de materiales, análisis de alteración de las 
características morfo-funcionales y análisis del deterioro 
de las viviendas; acompañada de sistematizaciones del 
desarrollo habitacional industrial, de alteraciones 
morfológicas y alteraciones funcionales; que permita 
elaborar un modelo de análisis de la arquitectura 
habitacional industrial azucarera degradada en la ciudad 
de Tumán; entonces si se podrá estructurar el desarrollo 
habitacional industrial, estructurar las alteraciones 
morfológicas y las alteraciones funcionales; así como 
entender las valoraciones del desarrollo habitacional 
industrial, valoración de alteraciones morfológicas y 
alteraciones funcionales; para generar una propuesta de 
rehabilitación arquitectónica habitacional industrial 
azucarera degradada para el mejoramiento de la ciudad 
de Tumán. 
CONCRECIÓN 
1. Construir un modelo teórico de análisis de la arquitectura 
habitacional industrial azucarera degradada en la ciudad de 
Tumán, fundamentado en la teoría de la estructura de los 
pueblos azucareros, teoría de la formación de las usinas, 
teoría de rehabilitación arquitectónica planificada y teoría 
de expansión industrial, integradas con las herramientas de 
análisis de alteración de materiales, análisis de alteración 
de las características morfo-funcionales y análisis del 
deterioro de las viviendas; acompañada de 
sistematizaciones de desarrollo habitacional industrial, de 
alteraciones morfológicas y alteraciones funcionales; que 
genere la evaluación de la  arquitectura habitacional 
industrial azucarera degradada en la ciudad de Tumán. 
2. Elaborar una propuesta de rehabilitación arquitectónica 
habitacional industrial azucarera degradada para el 

















INDICADORES U. MED. N/O 










Morfología urbana industrial Nominal           - 
Zonificación urbana clasista Ordinal           - 
Rehabilitación de tipologías de vivienda Nominal           - 
Crecimiento urbano industrial Ordinal           - 
Alteración de materiales Nominal           - 
Alteración de características morfo - funcionales Nominal           - 
Deterioro de las viviendas Nominal           - 
Desarrollo habitacional industrial Nominal           - 
Alteración morfológica Nominal           - 
Alteración funcional Nominal           - 
Arquitectura habitacional industrial azucarera 
degradada 







INDICADORES U. MED. N/O 










Teoría de la estructura de los pueblos azucareros Nominal              - - - -   
Teoría de la formación de las usinas  Ordinal    - - - -   
Teoría de la rehabilitación arquitectónica planificada Ordinal     - - - -   
Teoría de expansión industrial Ordinal              - - - -   
Análisis de alteración de materiales Nominal           
Análisis de alteraciones morfo-funcionales Nominal           
Análisis del deterioro de las viviendas Nominal           
Sistematización del desarrollo habitacional industrial Ordinal           - 
Sistematización de alteraciones morfológicas Ordinal           - 
Sistematización de alteraciones funcionales Ordinal           - 
Evaluación de la arquitectura habitacional industrial 
azucarera degradada 








2.6. Método de análisis de información 
Análisis Gráfico de Morfología Urbana: 
Permite entender la configuración del pueblo azucarero a partir de la identificación de la 
vía férrea, ejes industriales, ubicación de los diferentes edificios y primeras viviendas 
construidas, respondiendo a los indicadores de trazado de vías, tipos de edificios y tipos de 
viviendas primigenias pertenecientes a la Estructura de los Pueblos Azucareros, tal como se 
muestra en la primera lámina (L-1). Así como, un análisis detallado acerca las viviendas que 
aún quedan actualmente, definiendo así, el número de tipologías y las viviendas que lo 
conforman, apreciándose en la lámina L-1A  
Análisis Gráfico de Zonificación Urbana: 
El presente análisis establece las diferentes zonas que se generaron: zona industrial, 
administrativa, residencial de los patrones y residencial de los trabajadores; comprendiendo 
la zonificación del pueblo azucarero y el diagnóstico del indicador de zonas para el vivir, el 
ocio y el trabajo, concerniente a la Formación de las Usinas. Tal como se muestra en la 
segunda lámina (L-2). 
Análisis Gráfico de Rehabilitación de Tipologías de Vivienda: 
Mediante el análisis de las plantas arquitectónicas de las 6 tipologías de vivienda 
previamente establecidas, se pueden determinar sus condiciones actuales de habitabilidad, 
seguridad, transitabilidad y sostenibilidad; en respuesta al indicador de Rehabilitación 
Arquitectónica Planificada. Diagnosticando ordinalmente las tipologías de vivienda que 
presentan menores condiciones, siendo necesaria su rehabilitación. Tal como se muestra en 
la tercera lámina (L-3). 
Análisis Cartográfico de Crecimiento Urbano: 
Permite entender el proceso de crecimiento de la ciudad en base a fechas de 
acontecimientos importantes, como: 1935-cuando era una de las principales haciendas 
azucareras;1945-empieza a crecer el pueblo azucarero; 1952-se realiza un plan regulador 
para la expansión de la ciudad; 1974-se realiza un segundo plan regulador y en 2011-
COFOPRI realiza el plano catastral de la ciudad. Respondiendo a los indicadores de 
industria-territorio y centralidad-concentración propios de la expansión industrial; indicados 
en la cuarta lámina (L-4). 
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Análisis Fotográfico de Alteración de Materiales: 
Mediante la identificación visual de los materiales constructivos que componen cada 
tipología de vivienda, se pueden reconocer las variaciones causadas por el hombre, al añadir 
materiales que no corresponden a la composición original, en respuesta del indicador de 
alteración de materiales evidenciado en la quinta lámina (L-5). 
Análisis Fotográfico de Alteraciones Morfo-Funcionales: 
Este análisis nos proporciona una comprensión integral de las variaciones formales y 
funcionales de cada tipología de vivienda, valorando el estado del indicador de alteraciones 
morfo-funcionales; al reconocer las modificaciones de los espacios interiores a través de las 
plantas arquitectónicas, mismas que conllevan a un inherente cambio en la fachada. Todo 
ello, mostrado en la sexta lámina (L-6) 
Análisis Fotográfico del Deterioro de las Viviendas: 
El presente análisis fotográfico detecta el desgaste de los materiales constructivos de cada 
tipología, diagnosticando tanto el estado del indicador del deterioro de las viviendas, como 
los daños que presentan dichas viviendas, afectando su apariencia y estabilidad; tal como se 








Figura 18. Análisis de morfología urbana.  




Figura 19.Análisis de las tipologías existentes.  




Figura 20. Análisis de zonificación urbana.  




Figura 21.Análisis de rehabilitación de tipologías de vivienda. 




Figura 22.Análisis de crecimiento urbano. 




Figura 23.Análisis de alteración de materiales.  




Figura 24. Análisis de alteraciones morfo-funcionales. 




Figura 25. Análisis del deterioro de las viviendas.  
Realizado en base a trabajo de campo
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2.7. Aspectos éticos 
La información presentada en la investigación es veraz y auténtica, partiendo de una 
metodología que conlleva a la elaboración de análisis únicos, mediante un levantamiento de 
campo detallado y preciso, logrando identificar las tipologías de viviendas y las alteraciones 
que presenta cada una de ellas. Por ello, se desea que los datos obtenidos sean aprovechados 
para otros estudios u obras a realizar en el área de estudio. 
La investigación, respeta la propiedad intelectual y los derechos de autor de los estudios 
empleados, citándolos y referenciándolos adecuadamente, reconocimiento su importancia en 
la construcción de la realidad problemática y base teórica de la tesis. 
 
III. RESULTADOS 
Los resultados obtenidos en base a los análisis realizados previamente, tienen 
concordancia con el modelo práctico establecido en el diseño de investigación; siendo los 
siguientes: 
Desarrollo habitacional industrial 
Mediante la ponderación y valoración de los análisis de morfología, zonificación y 
crecimiento urbano, se logró la estructuración del desarrollo habitacional industrial, 
detallado en la lámina R1, con los siguientes resultados: 
 Los tipos de vivienda de mayor importancia en el desarrollo habitacional son el TIPO 
1 (viviendas para ingenieros), TIPO 2 (viviendas para empleados) y TIPO 6 (viviendas para 
obreros), equivalente al 67% (173 viviendas) de la población total. 
 Los tipos de vivienda de mediana importancia en el desarrollo habitacional son el 
TIPO 3, 4 y 5 (viviendas para empleados), equivalente al 33% (84 viviendas) de la 
población total. 
 Los tipos de vivienda de mediana cercanía con la fábrica, son el TIPO 3, 4 y 5 








La ponderación y valoración de los análisis de rehabilitación de tipologías de vivienda, 
alteración de materiales, alteraciones morfo-funcionales y deterioro, estableció la 
estructuración de las alteraciones morfológicas en las viviendas, tal como se detalla en la 
lámina R2, obteniendo que: 
 Los tipos de vivienda con un alto nivel de alteración morfológica son el TIPO 6 
(viviendas para obreros) y el TIPO 4 (viviendas para empleados), equivalente al 82% (212 
viviendas) de la población total. 
 Los tipos de vivienda con un nivel medio de alteración morfológica son el TIPO 1 
(viviendas para ingenieros), TIPO 2 y 3 (viviendas para empleados), equivalente al 14% 
(36 viviendas) de la población total. 
 
Alteraciones funcionales 
La ponderación y valoración de los análisis de rehabilitación de tipologías de vivienda, 
alteración de materiales, alteraciones morfo-funcionales y deterioro, permitió la 
estructuración de las alteraciones funcionales en las viviendas, detallado en la lámina R3, 
manifestando los siguientes resultados: 
 El tipo de vivienda con un alto nivel de alteración funcional es el TIPO 6 (viviendas 
para obreros), equivalente al 62% (160 viviendas) de la población total. 
 Los tipos de vivienda con un nivel medio de alteración funcional son el TIPO 1 
(viviendas para ingenieros), TIPO 2, 3 y 4 (viviendas para empleados), equivalente al 34% 










Figura 26. Estructura del desarrollo habitacional industrial.  




Figura 27.Estructura de las alteraciones morfológicas.  




Figura 28. Estructura de las alteraciones funcionales.  





Desarrollo de discusión de resultados. 
DESARROLLO HABITACIONAL INDUSTRIAL 
RESULTADOS 
 TEORIAS 








 Los tipos de vivienda de mayor importancia en el 
desarrollo habitacional son el TIPO 1 (viviendas para 
ingenieros), TIPO 2 (viviendas para empleados) y TIPO 6 
(viviendas para obreros), equivalente al 67% de la 
población total (173 viviendas). 
 Trazado de vías  
 Trazado urbano 
 Edificios 
primigenios  







 áreas para el 
vivir 
 áreas para el 
ocio 

















 El 67% de las viviendas están ubicadas a lo largo de la vía férrea, siguiendo el 
trazado vial, teniendo como edificio primigenio a la fábrica, contrastando con la 
teoría de la estructura de los pueblos azucareros, al no presentar un trazado 
urbano que disponga de una tipología de edificios de orden comunitario. 
 El 67% de las viviendas de 
mayor importancia no 
presentan un trazado 
urbano. 
 Los tipos de vivienda de mediana importancia en el 
desarrollo habitacional son el TIPO 3, 4 y 5 (viviendas 
para empleados), equivalente al 33% de la población total 
(84 viviendas). 
 El 33% de las viviendas que corresponden a la clase laboral de empleados, no 
se encuentran zonificados alrededor de la fábrica y carecen de áreas específicas 
para el ocio; contradiciendo a la teoría de la formación de las usinas al presentar 
una zonificación clasista y no funcional, sin plazas de uso colectivo. 
 El 33% de las viviendas de 
mediana importancia no 
presentan espacios 
públicos. 
 Los tipos de vivienda de mediana cercanía con la fábrica, 
son el TIPO 3, 4 y 5 (viviendas para empleados), 
equivalente al 33% de la población total (84 viviendas). 
 El 33% del desarrollo habitacional está definido por el trazado de vías, teniendo 
una relación espacial y productiva entre la industria y el territorio, contrastando 
con la teoría de la expansión industrial, al no presentar una relación funcional 
entre la industria y el territorio con una tendencia centralizada de crecimiento, 
con la industria como centro. 
 Alejamiento del núcleo 













 Los tipos de vivienda con un alto nivel de alteración 
morfológica son el TIPO 6 (viviendas para obreros) y el 
TIPO 4 (viviendas para empleados), equivalente al 82% 












 El 82% de las viviendas alteradas son habitables y transitables, contrastando con 
la teoría de la rehabilitación planificada, al ser inseguras e insostenibles, 
alterando la forma original de las viviendas y de sus materiales, degradando las 
características tipológicas de su arquitectura. 
 El 82% de las viviendas 
presenta afectación en su 
forma y en sus materiales 
originales. 
 Los tipos de vivienda con un nivel medio de alteración 
morfológica son el TIPO 1 (viviendas para ingenieros), 
TIPO 2 y 3 (viviendas para empleados), equivalente al 
14% de la población total (36 viviendas). 
 El 14% de las viviendas mantienen sus características tipológicas generales, así 
como su habitabilidad y transitabilidad, contrastando con la teoría de la 
rehabilitación planificada, al ser inseguras, insostenibles y al presentar 
modificaciones en su fachada, con materiales distintos a los originales. 
 El 14% de las viviendas 
presenta afectación en los 














 El tipo de vivienda con un alto nivel de alteración funcional 
es el TIPO 6 (viviendas para obreros), equivalente al 62% 












 Uso inicial 
 
 El 62% de las viviendas alteradas mantienen su uso original, contrastando con 
la teoría de la rehabilitación planificada, al adicionar nuevos ambientes para 
adecuarse a las formas actuales de vida, alterando su habitabilidad, 
transitabilidad, seguridad y sostenibilidad, afectando no sólo las características 
tipológicas de la vivienda, sino también su funcionamiento original. 
 El 62% de las viviendas 
presenta afectación en su 
habitabilidad, 
transitabilidad, seguridad y 
sostenibilidad. 
 Los tipos de vivienda con un nivel medio de alteración 
funcional son el TIPO 1 (viviendas para ingenieros), 
TIPO 2, 3 y 4 (viviendas para empleados), equivalente al 
34% de la población total (88 viviendas). 
 El 34% de las viviendas mantienen sus características tipológicas generales, así 
como su habitabilidad y transitabilidad, contrastando con la teoría de la 
rehabilitación planificada, al adaptar ambientes propios de la vivienda para que 
funcionen como tienda, sin mejorar su seguridad y sostenibilidad, alterando el 
uso original de la edificación. 
 El 14% de las viviendas 
presenta afectación en su 
seguridad y sostenibilidad, 






Contrastación de la validación diagnóstica 
Tabla 4 





















ENTREVISTA NIVEL DE PRESENCIA 
Morfología urbana industrial Nominal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Improcedente 
Todos los indicadores 
tienen presencia, lo 
cual valida la realidad 
de la facto-percepción 




Zonificación urbana clasista Ordinal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Improcedente 
Rehabilitación de tipologías de vivienda Nominal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Improcedente 
Crecimiento urbano industrial Ordinal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Improcedente 
Alteración de materiales Nominal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Improcedente 
Alteración de características morfo – 
funcionales 
Nominal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Improcedente 
Deterioro de las viviendas Nominal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Improcedente 
Desarrollo habitacional industrial Nominal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Improcedente 
Alteración morfológica Nominal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Improcedente 
Alteración funcional Nominal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Improcedente 
Arquitectura habitacional industrial 
azucarera degradada 






















Teoría de la estructura de los pueblos 
azucareros 







las teorías es 
inexistente, lo 
cual valida el 
marco teórico y 
la propuesta. 
Teoría de la formación de las usinas  Ordinal Improcedente Improcedente Improcedente Improcedente Ejecutado 
Teoría de la rehabilitación 
arquitectónica planificada 
Ordinal Improcedente Improcedente Improcedente Improcedente Ejecutado 
Teoría de expansión industrial Ordinal Improcedente Improcedente Improcedente Improcedente Ejecutado 
Análisis de alteración de materiales Nominal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado 
Análisis de alteraciones morfo-
funcionales 
Nominal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado 
Análisis del deterioro de las viviendas Nominal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado 
Sistematización del desarrollo 
habitacional industrial 
Ordinal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Improcedente 
Sistematización de alteraciones 
morfológicas 
Ordinal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Improcedente 
Sistematización de alteraciones 
funcionales 
Ordinal Ejecutado Ejecutado Ejecutado Ejecutado Improcedente 
Evaluación de la arquitectura 
habitacional industrial azucarera 
degradada 






El modelo de propuesta de rehabilitación arquitectónica, se basa en los componentes 
primarios de: mejoramiento del trazado urbano, mejoramiento funcional y preservación 
formal de las mismas, todo ellos obtenidos de la discusión de resultados, los cuales generan 
el siguiente modelo teórico: 
 
Figura 29. Modelo teórico de rehabilitación arquitectónica 
Elaboración propia 
La integración de cada componente, conlleva al siguiente modelo físico, donde el 
desarrollo de cada uno de ellos, configura la consolidación de la rehabilitación 
arquitectónica, con proyectos puntuales de intervención, tal como se detalla en el Anexo 01. 
 





1. La base teórica aplicada en la investigación, nos permite reconocer la arquitectura 
habitacional de los pueblos azucareros como parte de un patrimonio industrial, así como 
las intervenciones puntuales que se deben realizar para mejorar su habitabilidad. 
 
2. Los instrumentos utilizados, como las fichas de observación fueron determinantes para 
establecer las tipologías que generó la industria azucarera, identificando su configuración 
y características tipológicas originales. 
 
3. Los análisis realizados a las tipologías de vivienda, evidenciaron las alteraciones que 
presenta su arquitectura primigenia, diagnosticando su degradación. 
 
4. La contrastación de los resultados con la base teórica, debido al comportamiento 
dinámico de la metodología en forma de bucle, permite diagnosticar la degradación, 
evidenciando las carencias y afectaciones que presenta el objeto de estudio; donde las 
intervenciones para su mejoramiento, se convierten en los componentes primarios de la 
propuesta de rehabilitación arquitectónica. 
 
5. Se elaboró un modelo de propuesta de rehabilitación arquitectónica habitacional, 
identificando sus principales componentes y las intervenciones puntuales a realizar, 
mejorando no sólo el aspecto formal y funcional de las viviendas, sino también su 











 El modelo de propuesta de rehabilitación, al ser dirigida a la arquitectura habitacional 
industrial, se recomienda su difusión y aplicación en las demás ciudades azucareras de la 
costa norte peruana, a fin de identificarlas, estableciendo un recorrido arquitectónico 
industrial que potencialice su preservación.  
 
 La investigación al estar basada en viviendas que no están reconocidas oficialmente 
como patrimonio, se recomienda realizar estudios que aporten a su reconocimiento, 
valorando su arquitectura y salvaguardándola de posibles transformaciones. 
 
 Las municipalidades deben establecer ordenanzas que resguarden las características 
tipológicas de la arquitectura habitacional, de tal modo que, las intervenciones que pudieran 
realizarse no alteren significativamente la configuración original de las viviendas. 
 
 Se recomienda, el desarrollo de capacitaciones por parte de las asociaciones públicas 
privadas hacia la población, a fin de concientizarlas, para fomentar la importancia y el 
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